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Kelewatan dalam projek pembinaan boleh ditakrifkan sebagai kerja semasa 
lewat berbanding dengan jadual kontrak atau jadual yang dirancang. Projek 
pembinaan boleh ditangguhkan kerana banyak faktor. Ia mungkin disebabkan oleh 
perunding, kontraktor, dan klien itu sendiri. Tujuan kajian ini adalah untuk mengkaji 
faktor-faktor yang menyebabkan kelewatan dan kesan kelewatan projek pembinaan 
di Sektor Awam Perak dan akhirnya mengenalpasti cara-cara yang relevan untuk 
menghapuskan atau mengurangkan kelewatan pembinaan. Kombinasi kajian 
literatur, temuramah singkat, analisis dokumen dan pandangan daripada responden 
pada kajian kes menunjukkan bahawa penyebab kelewatan disebabkan oleh lapan (8) 
kategori terdiri daripada kontraktor, pelanggan, bahan, buruh, peralatan, penyebab 
kewangan dan luaran. Analisis menunjukkan bahawa kesan kelewatan yang 
dirasakan oleh responden tinggi pada peningkatan kos akibatnya boleh dikenakan 
LAD, kehilangan perbelanjaan, perlindungan insurans tambahan dan kemungkinan 
hasil undang-undang akibat arbitration atau litigasi. Menentukan tahap pendanaan 
yang sesuai di peringkat perancangan supaya bayaran tetap harus dibayar kepada 
kontraktor. dan analisis awal tempoh pembinaan pada peringkat perancangan 
dicadangkan sebagai cara mengatasi dan meminimumkan kelewatan projek 




Delay in a construction project can be defined as the late completion of works 
as compared to the contract schedule or planned schedule. Construction projects can 
be delayed due to so many factors. It may be due to consultant, contractor, and client 
itself. The aim of this study is to investigate factors that causes delay and the effects 
of construction project delay on Perak Public Sector and finally to identify the 
relevant ways of eliminating or mitigating these construction delays. The 
combination of literature review, short survey, document analysis and opinions from 
the practitioners reveals that causes of delay are attributed by eight (8) categories 
comprises contractor, client, material, labour, equipment, financial and external 
causes. The analysis shows that the severe impact of the delay as perceived by 
respondents is increased in cost due to imposition of LAD, loss expenses, additional 
insurance coverage and the possibility of legal proceeds due to arbitration or 
litigation. Determines the appropriate level of funding at the planning stage so that 
fixed payments must be paid to the contractor and comprehensive analysis of 
construction period at the planning stage are suggested as ways of overcoming and 
minimising delay on public sector construction projects in Perak.  
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Pendapatan ekonomi negara dijana oleh pelbagai bidang dan cabang industri 
penting termasuklah industri pembinaan. Pembangunan sosial, ekonomi, politik dan 
lain-lain kriteria dalam membangunkan sesebuah negara didokong oleh industri 
pembinaan ini yang mana ianya berasaskan pembangunan infrastruktur dan kerja 
pembinaan bangunan. Perkara ini dapat disokong oleh laporan Lee dan Chen (2011) 
yang mana ada menyatakan salah satu industri utama dalam ekonomi dunia adalah 
merupakan dari industri pembinaan. 
Matlamat wawasan 2020 bakal dapat direalisasikan melalui rancangan 
pembangunan lima tahun Malaysia iaitu dalam rancangan Malaysia Kesebelas 
(RMKe-11), bermula dari tahun 2016 sehingga tahun 2020. Strategi Pembangunan 
Nasional Malaysia (MyNDS) disediakan oleh kerajaan sebelum ini adalah untuk 
RMKe-11 pada asalnya sebagai panduan yang mana ianya bertujuan memberi fokus 
kepada pembangunan ekonomi berteraskan rakyat dan modal dengan melaksanakan 
projek berimpak tinggi. 
Bagi meneruskan Rancangan Malaysia Kesebelas (RMKe-11) ini, belanjawan 
pertama kali di bawah kerajaan terbaharu yang dibentangkan (Belanjawan 2019) 
masih menyentuh aspek pembangunan dalam sesi pembentangan yang diadakan pada 
2 November 2018. Belanjawan 2019 memperuntukkan sejumlah RM 314.5 bilion 
bagi tujuan perbelanjaan, berbeza dengan jumlah peruntukan pada tahun 2018 iaitu 
sebanyak RM 290.4 bilion. Daripada jumlah yang diperuntukkan ini, RM 54.7 bilion 
disalurkan kepada perbelanjaan pembangunan manakala perbelanjaan mengurus pula 
diperuntukkan RM 259.8 bilion. Berlakunya peningkatan peruntukan pembangunan 
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pada tahun 2019 ini berbanding dengan tahun 2017, iaitu daripada RM 44.9 bilion 
kepada RM 54.7 bilion. Tidak ketinggalan, dianggarkan kira-kira RM 2 bilion 
diperuntukkan sebagai simpanan luar jangka. Peningkatan peruntukan ini diharapkan 
akan dapat merancakkan lagi sektor ekonomi dan menjana pendapatan negara 
terutama dalam bidang industri pembinaan. 
Pembinaan sesuatu projek adalah berkait rapat dengan pengurusan projek. Ini 
kerana pengurusan projek yang cekap dan efisyen dapat membantu pembangunan 
negara ke arah yang lebih baik selaras dengan Rancangan Malaysia. Sesuatu kerja 
sesebuah organisasi dimulakan, dirancang, dikawal dan ditamatkan bagi mencapai 
matlamat tertentu adalah merupakan suatu proses pengurusan projek. Ia merupakan 
suatu usaha sementara dalam penghasilan produk, perkhidmatan atau hasil yang unik 
dengan mempunyai permulaan dan akhir yang jelas bagi mencapai objektif dan 
matlamat yang unik. Pengurusan projek juga merangkumi pekerja, bahan binaan, 
peralatan dan jentera, kemahiran, jadual kerja serta pelbagai lagi peranan pihak yang 
berkaitan dalam memenuhi keperluan pelanggan agar projek tersebut dapat disiapkan 
seterusnya diserahkan dengan kualiti kerja yang bermutu, kos yang berpatutan dan 
mengikut tempoh pelaksanaan yang ditetapkan. Oleh yang demikian, tanggungjawab 
dan peranan pengurus projek dalam merancang sesuatu pembinaan adalah kompleks. 
Amat penting bagi seseorang pengurus projek dalam mengawal serta membuat 
perancangan awal semasa pembinaan sesuatu projek dilakukan.  
Bagi memastikan projek dapat disiapkan dan diserahkan dengan baik dan 
sempurna, maka pengurus projek bersama-sama dengan pelbagai pihak yang terlibat 
hendaklah bersedia dengan perancangan projek yang rapi dengan mengambil kira 
faktor-faktor seperti kualiti, kos dan masa. 
Kualiti bermaksud kerja-kerja pembinaan adalah bermutu dan memuaskan 
semua pihak terutama pengguna dan pelanggan. Ini dapat dicapai sekiranya pasukan 
projek mematuhi semua aspek teknikal yang betul serta mematuhi perjanjian kontrak. 
Ianya dapat disempurnakan dengan mematuhi spesifikasi dan lukisan semasa 
pembinaan dilaksanakan. 
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Penjimatan kos dalam sesuatu projek amatlah diharapkan kerana projek yang 
disiapkan dengan kos yang melebihi siling akan memberi impak buruk pada 
pelanggan yang mengeluarkan peruntukan bagi membiayai projek tersebut. 
Sekiranya berlaku perubahan rekabentuk sepanjang pembinaan dijalankan, 
kemungkinan besar ianya akan sedikit sebanyak memberi kesan kepada program 
kerja berkenaan. Seterusnya keadaan ini turut mempengaruhi kepada peningkatan 
kos. Pelbagai pihak dalam pasukan projek perlu bekerjasama dalam memainkan 
peranan masing-masing supaya skop dan program kerja yang diberikan sentiasa 
dipatuhi. Perancangan kerja yang tidak lengkap dan teratur dari awal akan memberi 
kesan peningkatan kos yang tidak terkawal.       
Tempoh masa suatu projek adalah satu elemen penting yang telah disyaratkan 
di dalam kontrak. Pihak pelanggan akan menyediakan brif projek dan maklumat 
secara terperinci semasa sesi penerangan di awal projek. Daripada maklumat 
tersebut, pihak kontraktor contohnya perlu menyediakan program kerja dengan 
mengambil kira tarikh permulaan dan tarikh pengakhiran projek serta pelbagai faktor 
lain. Projek yang berjaya adalah projek yang tidak mengalami kelewatan untuk 
menyiapkannya daripada tarikh siap asal. 
Faktor-faktor yang dijangka dan diluar jangka perlu diambil kira bagi 
memastikan projek berjalan lancar seperti yang dirancang. Apabila sesuatu projek 
mengalami masalah kelewatan, ia akan memberi kesan kepada pelanggan dan 
pengguna akhir kerana berhadapan dengan kesukaran untuk merancang tempoh 
menggunakan produk akhir projek tersebut sebagai contoh kesukaran menentukan 
masa yang tepat untuk menduduki bangunan yang dibina. Seterusnya masalah 
kelewatan projek ini juga berpotensi untuk berlakunya peningkatan kos. 
 Isu dan Penyataan Masalah 1.2
Pengurusan masa merupakan satu aspek penting dalam projek pembinaan. 
Masalah yang sering dikaitkan dengan pengurusan masa ini adalah kelewatan 
menyiapkan sesuatu projek. Kelewatan ini boleh jadi masalah dan isu yang sangat 
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serius bagi pihak yang terlibat seperti pelanggan, perunding dan kontraktor. Terdapat 
banyak kesan buruk yang boleh berlaku hasil dari kelewatan ini. Apabila projek 
ditangguhkan atau lewat, bukan sahaja bangunan itu tidak boleh digunakan, tetapi 
pihak pelanggan atau pengguna akhir terpaksa menangguhkan perancangan awal 
mereka untuk menduduki bangunan tersebut dan seterusnya menanggung 
peningkatan kos tambahan.  
Isu ini merupakan masalah utama dalam industri pembinaan bukan sahaja di 
Malaysia tetapi fenomena ini adalah masalah global bagi industri pembinaan di 
seluruh dunia. Untuk mengurangkan masalah ini, pengurusan tapak harus dibuat 
dengan teliti. Memandangkan Malaysia sedang menuju ke arah perindustrian, maka 
peranan industri pembinaan perlu dipertingkatkan. Diantara perkara yang harus 
diberi perhatian adalah tanggungjawab dan peranan dikalangan profesional yang 
berada dalam industri pembinaan ini. Ia bermula daripada proses awalan projek 
sehingga ke proses rekabentuk dan seterusnya proses pembinaan (Hayroman et al., 
2009). 
Melalui pendedahan oleh Exco Kerajaan Negeri Perak, Hasnul Zulkarnain 
Abdul Munaim kepada Sinar Harian bertarikh 26 Januari 2019 susulan mengadakan 
lawatan mengejut ke projek pembinaan Hospital Kerian, Perak berkata “Saya kira ini 
memang satu masalah besar dihadapi kontraktor dan sekiranya tiada perubahan 
mendadak dari segi reka bentuk bangunan, mereka akan berdepan masalah untuk 
menyiapkan struktur bangunan dari awal hingga proses kerja terakhir. Implikasi 
paling tidak diingini adalah projek ini pastinya akan berlaku kelewatan untuk 
disiapkan berbanding jadual asal di samping memberi beban tambahan kewangan 
kepada kerajaan sendiri” ujar beliau selepas mengetahui punca kelewatan projek 
mega terbabit berpunca daripada perselisihan faham berkaitan percanggahan lukisan 
pembinaan dimana lukisan tersebut diserahkan kepada kontraktor berbanding pihak 
arkitek terlebih dahulu. 
Namun begitu, Jabatan Kerja Raya, JKR memberi kenyataan maklumbalas 
yang menjelaskan bahawa kerja-kerja pembinaan di tapak berjalan lancar dan tidak 
mengalami kelewatan disebabkan mesyuarat tapak dan mesyuarat teknikal projek 
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berkenaan yang diadakan secara berkala atau berjadual. Pihak JKR mengulas lanjut 
melalui mesyuarat penyelarasan model bangunan bermaklumat (BIM) dan mesyuarat 
teknikal yang diadakan sejak awal projek ini juga dapat menyelesaikan isu 
percanggahan maklumat lukisan pembinaan. Pihak JKR, pihak pelanggan iaitu pihak 
Kementerian Kesihatan (KKM), pihak kontraktor utama serta subkontraktor dan 
pihak lain yang berkaitan sering berbincang bersama dan menyelesaikan isu-isu 
berkaitan penyelarasan kerja dan pematuhan kepada keperluan teknikal projek 
tersebut. 
Sepanjang tempoh 2016 hingga 2018, projek pembinaan semula dan 
menaiktaraf sekolah daif secara Sistem Binaan Berindustri (IBS) di bawah pemilik 
pelanggannya Kementerian Pendidikan dan diuruskan oleh Jabatan Kerja Raya telah 
mengalami kelewatan. Sehingga Oktober 2018, sebanyak 118 bilangan projek 
daripada 534 bilangan projek di bawah Kementerian Pendidikan sebagai pelanggan 
telah berjaya disiapkan iaitu sebanyak 22%. Selebihnya kira-kira 78% atau sebanyak 
416 bilangan projek telah mengalami kelewatan. (Laporan Ketua Audit Negara siri 2, 
2017). Jumlah bilangan projek berkenaan ditunjukkan pada rajah 1.1. 
 
Rajah 1. 1 Bilangan Projek Pembinaan Semula dan Menaiktaraf Sekolah Daif 
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Projek Siap Projek Lewat
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Hasil audit berkenaan juga turut mendedahkan antara faktor utama kelewatan 
projek adalah penetapan tempoh pelaksanaan projek yang terlalu singkat iaitu hanya 
dalam tempoh kurang daripada empat bulan. Tempoh tersebut adalah tidak termasuk 
dengan tempoh proses perolehan dan tempoh kelulusan kebenaran merancang. Selain 
itu, penetapan pelaksanaan projek secara reka bina dan penawaran banyak bilangan 
projek kepada satu kontraktor adalah antara menyumbang kepada faktor kelewatan. 
Sambasivan, M. dan Soon, Y.W. (2007) menjelaskan lebih kurang 17% projek sektor 
awam di Malaysia pada tahun 2005 adalah projek bermasalah (lewat melebihi 3 
bulan atau terbengkalai). Joshi M (2009) dalam kajiannya melaporkan 80% projek 
kerajaan mengalami kelewatan. Manakala, didapati 90% projek kerajaan melebihi 
tarikh patut siap (Abdullah M R et al., 2010). Terdapat banyak projek pembinaan 
yang mengalami kelewatan dalam perlaksaanaan dan gagal disiapkan dalam tempoh 
yang ditetapkan. Ekoran itu, beberapa pihak telah mengalami kerugian daripada segi 
masa dan kewangan. Dalam sesetengah projek pembinaan ini, kerajaan perlu 
menanggung kos tambahan untuk memastikan projek dapat disiapkan dan digunakan. 
Namun begitu dalam iklim kewangan yang agak meruncing setalah kerajaan baharu 
mengambilalih tampuk pimpinan negara, keupayaan kerajaan untuk menampung 
pembiayaan adalah terbatas. Apakah punca-punca kelewatan dan kesan kelewatan ini 
kepada industri pembinaan dan juga kepada negara Malaysia? Apakah kesan 
kelewatan projek pembinaan sektor awam di Negeri Perak? Apakah langkah yang 
diambil oleh pihak agensi pelaksana khususnya JKR dalam menangani isu ini 
seterusnya memastikan projek kerajaan dapat disiapkan dan dapat digunakan oleh 
rakyat? Satu kajian perlu dilaksanakan untuk merungkai masalah ini sebaiknya bagi 
mengenalpasti faktor-faktor kelewatan pembinaan dan mencadangkan 
penyelesaiannya.  
 Matlamat dan Objektif Kajian 1.3
Kajian ini dilaksanakan adalah bertujuan untuk melihat strategi yang 
dijalankan oleh pihak agensi pelaksana projek kerajaan dalam menangani kelewatan 
dalam perlaksaanaan projek kerajaan di Negeri Perak. Bagi mencapai matlamat ini. 
Beberapa objektif dikenalpasti iaitu: - 
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i. Mengkaji punca dan jenis kelewatan dalam projek pembinaan (secara 
kajian literatur) 
ii. Menganalisis kelewatan dan kesan kelewatan projek pembinaan sektor 
awam di Negeri Perak (kelewatan disebabkan oleh kontraktor, perunding, 
agensi teknikal JKR, pelanggan atau pihak berkuasa – secara kajian 
literatur, pemeriksaan dokumen dan analisis data) 
iii. Merangka strategi untuk meminimumkan impak kelewatan projek 
pembinaan sektor awam di Negeri Perak. (cadangan secara sumbangan) 
 Skop Kajian 1.4
Skop kajian ini adalah tertumpu kepada beberapa faktor, iaitu: 
i. Skop kajian ini adalah berbeza daripada penemuan kajian terdahulu 
kerana ia hanya tertumpu di Negeri Perak dan lebih terarah kepada 
projek-projek pembangunan yang dilaksanakan oleh agensi teknikal iaitu 
Jabatan Kerja Raya Negeri Perak. Ianya termasuklah projek-projek 
bangunan dan juga infrastruktur yang sedang dalam peringkat pembinaan. 
ii. Pengumpulan data sekunder iaitu berkaitan jenis, punca dan kesan 
kelewatan projek pembinaan adalah diperolehi melalui secara kajian 
literatur 
iii. Data primer dikumpul melalui soal selidik dengan cara menemuduga para 
responden yang dipilih secara bersemuka. Responden tersebut terdiri 
daripada pelbagai bidang iaitu daripada perunding, kontraktor, wakil 
pihak berkuasa tempatan dan juga wakil dari JKR Negeri Perak.  
iv. Soalan soal selidik berkaitan punca dan kesan kelewatan projek serta 
kaedah untuk mengurangkan impak kelewatan projek yang dibangunkan 
ini adalah berdasarkan daripada kajian literatur  
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 Kepentingan Kajian 1.5
Kajian seumpama ini adalah pertama kali dilaksanakan kepada projek di 
Negeri Perak, maka ianya sudah pasti akan memberikan maklumat awalan atau input 
berguna kepada Kerajaan Negeri itu sendiri dan juga kerajaan persekutuan amnya 
serta kepada pihak yang terlibat dengan pengurusan projek.  Diantara kepentingan 
kajian adalah seperti berikut:  
1.5.1 Kerajaan Negeri Perak dan Kerajaan Persekutuan 
Kajian ini dapat memberi maklumat kepada Kerajaan Negeri Perak serta 
Kerajaan Persekutuan amnya bagi memperolehi maklumat punca sebenar kenapa 
projek kerajaan lewat disiapkan dan seterusnya memberi nasihat supaya tidak 
berlaku lagi kelewatan projek pada masa akan datang.  Tambahan pula, peruntukan 
pembiayaan projek kerajaan adalah datang dari pihak kerajaan negeri dan kerajaan 
pusat itu sendiri. Maka, sudah tentu maklumat tersebut berkemungkinan boleh 
dijadikan sebagai panduan untuk mengawal perbelanjaan pada tahun semasa dan 
tahun mendatang. 
1.5.2 Jabatan Kerja Raya Negeri Perak  
Kajian ini dapat memberi panduan kepada agensi pelaksana utama bagi 
bidang teknikal mahupun industri pembinaan khususnya kepada JKR Negeri Perak, 
supaya dapat memantau perlaksanaan sesuatu projek bagi sektor awam. Diharapkan 
pihak pelaksana mendapat input dan maklumat berguna daripada kajian yang 
dijalankan agar dapat membuat persediaan awal dalam mencari jalan penyelesaian 
bagi menghadapi pelbagai masalah yang bakal berlaku sebelum, semasa dan selepas 
projek pembinaan dijalankan.   
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1.5.3 Kontraktor dan Perunding  
Dapat menyediakan garis panduan bagi pihak kontraktor dan perunding 
dalam merancang setiap projek kerajaan supaya dapat diambil tindakan 
penambahbaikan pada peringkat awal perancangan projek bersama dengan agensi 
pelaksana bagi mengelak kelewatan daripada berlaku.  
1.5.4 Ahli Akademik  
Kajian mengkaji faktor-faktor kelewatan projek kerajaan di Negeri Perak 
boleh digunakan sebagai bahan rujukan atau pembelajaran dan dijadikan sumber 
ilmiah di bawah skop kajian bagi mengkaji punca kelewatan projek kerajaan di 
Negeri Perak. Seterusnya, kajian ini juga boleh digunakan sebagai panduan kajian 
pada masa akan datang di mana penulis boleh mengkaji punca kelewatan samada 
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